Némecko: na realitnim trhu se obnovuje divéra
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Analytik Hettrich pritom vychazi ze statistik - od ledna letosniho roku berlinska pobocka poradenské
spolecnosti King Sturge pripravuje v mésicnich intervalech zpravy o vyvoji a stavu némeckého realitniho
trhu. Tato zprava o stavu realitni konjunktury (ZRK) se vytvari ¢i vypocitava na zakladé vyvoje tri dalsich
index( ¢i parametri. A zatimco pres léto se vsechny zminéné ukazatele ménily jen minimalné, zari a fijen
uz byly ve znameni vyznamnych zmén k lepsimu - po prudkém narazu recese a celkovém zmrazeni aktivit
se na némeckém realitnim trhu snad zacina blyskat na lepsi Casy, byt néjaky bezvyhradny optimismus asi
neni na misté.

HDP, akcie, investice

Vzhledem k tomu, Ze u nas se podobné analyzy dosud objevuji jen sporadicky, je na misté priblizit
metodiku tvorby zminénych indexu. ZRK z dilny King Sturge kombinuje informace o makroekonomickém
vyvoji Spolkové republiky Némecko s radou dalSich ukazateld, jejichz vyvoj a charakter maji dopady na
aktualni vyvoj na realitnim trhu. K nim patri napriklad zakladni Urokové miry a jejich pohyb, index DAX
(kurzy akcii) i index némeckych realitnich akcii DIMAX a nékteré dalsi.

IRK v pravidelnych mésicnich intervalech sleduje nasledujici faktory, jejichz intenzita je hodnocena
bodové, pritom 100 bod( znamena vyrovnana ¢i dobra situace:

a) realitni klima - tento ukazatel slouZi jako indikator konjunkturalnich (vyvojovych) zmén na realitnim
trhu a zasazuje je do makroekonomického vyvoje. Pritom vychazi z predpokladu, ze realitni konjunkturu
nelze ztotoznovat, zejména z ¢asovych hledisek, se stavebni konjunkturou. Ekonomicka data o trhu (soubor
dat o vyvoji indext DIMAX, DAX, DIX - Deutscher Immobilienindex, GPI - German Property Index a dalsi)
jsou dopliovana o komentare tisicovky realitnich expertt velkych i malych firem, které se pohybuji na
némeckém realitnim trhu;

b) investi¢ni klima - tento ukazatel monitoruje poptavku po investicnich prilezitostech a rovnéz po
pronajmu komercnich nemovitosti a poméruje je s aktualnimi prodejnimi cenami;

c) klima realitnich vynos( - sleduje Groven najemného a ocekavaného cash-flow, pri¢emz ji promita do
predpokladané vynosové miry (yield).

Slibny podzim

V zari se ukazatel realitniho klimatu skokové zvysil o 17 % na hodnotu 75,6 bodl, pri¢emz nejnize se
nachazel na prelomu let 2008/2009, kdy jeho hodnota Cinila pouhych 40 bodt. Hodnoceni investi¢niho
klimatu se po letosnich letnich prazdninach zlepsilo o 18 % na 84,4 bodu, pricemz klima realitnich vynos(
vzrostlo o 7,5 % na 67 bodu a také potvrdilo svou mirné vzestupnou tendenci. Ke stabilizaci vSech index(
podle King Sturge prispély zejména podzimni volby do Spolkového snému, jejichZ jednoznacny vysledek
podle vSseobecného ocekavani umozni realizaci reforem, které ekonomika Némecka rovnéz podle vétsiny
nazoru nutné potrebuje.

Rijnové vysledky, respektive vyvoj viech tfi parametrd stavu realitniho trhu Némecka pozitivni trend
potvrdily, i kdyz rekordni nartsty predchoziho mésice prekonany nebyly. Bodové ohodnoceni celkového
realitniho klimatu se zvysilo o 3,4 % na aktualnich 78,2 bodu, kdyz kvantitativni vyjadreni investicni
»halady“ stouplo o0 6,6 % na 90 bodu. ,,Trh realitnich investic se zfetelné posouva smérem nahoru, “
poznamenava k tomu Sascha Hettrich, a dodava: ,,Zatimco v minulych mésicich byly predstavy kupujicich a
prodavajicich o kupnich cenach velmi rozdilné, nyni se diky stabilizujicim se vynosiim zacaly opét
pribliZovat. Vétsi objemy realitnich obchodu ukazuji na to, Ze tyto pomyslné niizky se prestaly rozevirat a
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zavérem tohoto a zacatkem pristiho roku mizZeme na trhu ocekavat zvysenou investicni aktivitu.

Pritom ukazatel klimatu realitnich vynos zaznamenal mezimési¢ni stagnaci a dokonce pokles 0 0,3 %, a to
zejména vzhledem k situaci v segmentu pronajmu komercnich prostor. Sascha Hettrich tuto skutecnost
komentuje slovy: ,,| kdyz je byt jen kratkodoba zména trendu podle naseho nazoru nepravdépodobna,
firmy stale reaguji na jesté stale probihajici krizi konsolidaci a Uspornymi opatrenimi. Pouhé vyhlidky na
zlepseni hospodarskeé situace bohuzel zatim nestacily na stabilizaci pracovniho trhu.“

Podle Hittricha je také zrejmé, Ze optimistictéjsi nalada na realitnim trhu stoji zatim jen na pomérné
krehkych ekonomickych zakladech. Presto v King Sturge povazuji posledni vyvoj sledovanych index( za
vyznamny signal navratu duvéry na realitni trh naseho zapadniho souseda.
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